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Adjunto le remito copia del informe emitido por el Técnico del Servicio de
Planeamiento, de fecha 29 de noviembre de 2018, a la MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL TORREBLANCA (PP TB).

Requiriéndole para que presente la documentacién que se indica en dicho
informe, en el plazo de DIEZ DIAS a parlir de la notificacién, advirtiéndole que de
conformidad con el arliculo 95.1 de la Ley 3%/2015 del "Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas”, transcurridos 3 meses
desde el vencimiento del plazo anterior sin que el particular requerido realice las
aclividades necesarias para reanudar la tramitacion se producird la caducidad
del mismo. La Administracion, previa Resolucidén, acordard el archivo de las
actuaciones notificdndoselo al interesado.
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”Ljf Servicio de Planeamiento

M_PP-TB Expediente: 4.1.3. 01/2015
DENOMINACION:  MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL TORREBLANCA
ASUNTO: REQUERIMIENTO PREVIO
SITUACION: CARRETERA N-432 GRANADA - BADAJOZ (p. Km. = 266)
REDACTOR: JOSE SANCHEZ-PAMPLONA GARCIA (arquitecto)
PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE PP-TB-1
ANTECEDENTES -

Con fecha 27 de dabril de 2015, D. Manuel Mellado Corriente como Secretario de la Junia de
Compensacién de Torreblanca, aporta dos ejemplares del documenio de Modificacion del Plan
Parcial Torreblanca (M_PP-TB) para su framilacién. En dicho documento sélo aparece firmada la
documentacion planimétrica (por los arguitectos Juan José Pérez-Bormujo Alvarez y Dia. Gloria
Garcia de la Banda Garcia).

Con fecha 9 de junio de 2015 se emitié por los técnicos del Servicio de Planeamiento informe para la
aprobacion inicial del documento presentado. que, como consta en el expediente, fue refirado del
Orden del Dia del Consejo a celebrar el ¢ de septliembre de 2015, por indicacion del Sr. Gerente, en
reunién manienida el 3 de sepliembre de 2015 preparatoria del Consejo; acorddndose requerir al
equipo lécnico para aporiar plano del viario aprobado en el Plan Parcial y otro con las
modificaciones propuesias en este expedienie; estando presentes el Sr. Gerente, el Sr. Secretario, D.
Juan Meding; el Jefe del Servicio de Planeamiento, el Jefe del Servicio de Planificacion v el Jefe de
la Oficina del Territorio, que suscribe el escrito.

El Consejo Rector de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Cérdoba en sesion ordinaria celebrada
el 25 de noviembre de 2015, por unanimidad, adoptd entre otros los siguientes acuerdos:

PRIMERO.- APROBAR INICIALMENTE EL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 'TORREBIANCA"
(M_FP.TB), promovido por la JUNTA DE COMPL—?NSAC/O’N DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE PP-TB-1 y
redactado por JUAN JOSE PEREZ-BORBUJO ALVAREZ Y GLORIA GARCIA DE [A BANDA GARCIA,
ARQUITECTOS DE "AR®R FACIORY' de conformidad con lo dispuesto en el Informe del Servicio de
Planeamienio que se deberd adjuntar como molivacion a la presente resolucion,

SEGUNDO.- Somefter el expediente a informacion publica por plaze de UN MES, mediante la insercion de
anuncios en el B.O.P, en un Diario de mayor circulacion de la Provincia y tablones de anuncios
municipales y nofificacion personal a los inferesados,

TERCERO.~ Requerir a los Fromoftores para que subsanen o aclaren las observaciones contempladas en e/
Informe del Servicio de Flaneamienio, las deficiencias que en su caso planteara en su dia el Consejo de
Gerencia, asi como las que pudieran resulfar del periodo de Informacion Poblica, fodo ello antes de
somefler el expediente a su aprobacion Frovisional.

CUARTO.- Asimismo, anfes de la Aprobacion FProvisional, si procediera ésle, deberd aporfarse un Texfo
Refundido recogiendo las subsanaciones que, en su caso, se deriven de los informes que emifan los
Organos Sectoniales, Companias Suminisiradoras, o de los Servicios u Oficinas Municipales.

La Junia de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba, en sesion ordinaria celebrada el
4 de diciembre de 2015; a propuesta del Consejo Rector de la Gerencia Municipal de Urbanismo de
de Aprobacién Inicial de la Modificacién del Plan Parcial Torreblanca (M_PP-TB); a propuesia del Sr.
Gerente y por unanimidad de los presentes se acuerda dejar sobre la mesa el expediente remitido, a
fin de la redlizacién de nuevos trdmites e incorporacién de nuevos informes con cardcter previo a su

aprobacion,
Mediante escrito de fecha 28 de enero de 2016 (recibido el 03/02/2016), se remitié informe técnico-

juridico de fecha 12 de noviembre de 2015 al objeto de que fueran subsanadas las deficiencias que
en el mismo se contenian, con la finalidad de proceder a su aprobacion inicial una vez se hubiera

dado cumplimento al mismo.
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Mediante escrilo de fecha 26 de julio de 2017, registro de enfrada n® 14145, el Sr. Secrelario de la
Junta de Cempensacion de la UE-1 del Plan Parcial Torreblanca presenta escrito suscrilo por él en el
que INFORMA sobre parte de las cuestiones requeridas en el informe técnico-juridico del Servicio de
Planeamiento.

Con fecha 6 de abril de 2018, registro de entrada n° 6115, se aporta Documento que prefende
subsanar las observaciones recogidas en el informe del Servicio de Planeamiento de fecha 12 de
noviembre de 2015. Dicho "documento" consiste en una peguefa memoria sin firmar: Yy nuevos
planos 1.10, 1,11, 2.1 y 2.3, donde figura el nombre del arquitecto D. José Sénchez-Pamplona Garcia,
fodos sin suscribir,

Con fecha 27 de septiembre de 2018, registro de enfrada n° 16.103, se presenia por D. Manuel
Mellado Corriente en calidad de Secrelario de la Junta de Compensacién Toneblanca un ejemplar
en formalo digital del Documento de Aprobacién Inicial de la Modificacion del Plan Parcial
Torreblanca, para su framitacién como cumplimienio del requerimienio de 5 de julio de 2018. En
concreto se aportan: Plano N° 1 "Ordenacién del PP vigente; Plano N° 2 “Estructura de la
Propiedad"; Plano N°3 “Comparacion de la edificabilidad”; Plano N° 4 "Propuesia de ordenacion
general y bonificacion”; Plano N° 5 "Red viaria, organizacion y secciones™; Plano N° 1 "Ordenacion
del PP vigenle"; y Memoria; todos ellos sin suscribir por técnico competente.

Con fecha 19 de oclubre de 2018, registro de entrada n° 17,594, se aporia por D. Manuel Mellado
Corriente, como Secretario de la Junia de Compensacién la misma documentacion aportada el 27
de sepliembre suscrita por el arquitecio D. José Sanchez-Pamplona en formato digital.

INFORME DEL SERVICIO DE PLANEMIENTO DE FECHA 12 NOVIEMBRE DE 2015

El Documenio de Modificacion del Plan Parcial, que fue informado incluia la siguiente
documentacion suscrita por los arquitectos D. Juan José Pérez Bormujo Alvarez y Dia. Gloria Garcia
de la Banda Garcia:

MEMORIA, que incluye:
Documento I. Memoria justificativa.
Apartados 1. Objeto del documento.
Apartado 2. Promotor del documento.
Apartado 3. Encaje Legal.
Apariado 4. Contenido.
Documento Il. Memoria informaliva.
Apartado 1, Del planeamiento vigente.
Apartado 2. Andlisis y diagnostico.
Apartado 3. Estructura de la propiedad.
Documento lll. Memoria de ordenacion
apartado 1. Objetivos de la ordenacion.
Apartado 2 Propuesta de ordenacion.
Documento IV, Plan de Etapas.
Documento V. Estudio econdmico financiero.
Documento VI. Resumen ejecutivo.
Documento VII. Anexos.
Anexo 1: Articulo 58 R.P.
Anexo 2: Articulo 64 R.P.
Anexo 3: Interesados a efecto de noftificaciones.
Documenio IX. Normas urbanisticas.
“Sujetos a efectos de notificaciones”
PLANOS:
Plano 1.1 Situacion
Plano 1.2 Estruciura general y orgdnica del territorio y calificacion del suelo.
Plano 1.3 Siluacién actual dentro de la estructura urbana.,
Flano 1.4 Estado actual, topografico
Plano 1.5 Calificacién del suelo.
Plano 1.6 Infraestructuras existentes. Red de media tensién.
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Plano 1.7 Infraesiruciuras exisienies. Red de baja tension y alumbrado.
Plano 1.8 Infraesiruciuras existenies. Red de telecomunicaciones.
Plano 1.9 Afecciones sectoriales e impacto ambienial.

Planc 1.10 Estructura de la propiedad.

Plano 2.1 Ordenacién general y zonificacién.

Plano 2.2 Red general infraestructura de comunicacién y afecciones.
Plano 2.3 Red viaria. Organizacion y secciones ipo.

Plano 2.4 Red general viaria. Replanieo y acotado.

Plano 2.5.1 Rasantes.

Plano 2.5.2 Plania de perfiles fransversales |

Plano 2.5.3 Plania de perfiles fransversales Il

Plano 2.6.1 Perfiles longitudinales.

Plano 2.6.2 Perfiles longitudinales.

Plano 2.6.3 Perfiles longitudinales.

Plano 2.6.4 Perfiles longitudinales.

Plano 2.6.5 Perfiles longitudinales.

Plano 2.7 Infraestruciuras. Red de Media Tensién.

Plano 2.8 Infraesiructuras. Red de baja tension.

Plano 2.9 Infraesiructuras. Alumbrado publico.

Plano 2.10 Infraestructuras. Red de saneamienio aguas fecales.
Plano 2.11 Infraestructuras. Red de saneamiento aguas pluviales.
Plano 2.12 Infraestructuras. Red de abastecimiento.

Plano 2.13 Infraestructuras. Red de felecomunicaciones.

Plano 2.14 Delimitacion unidades de ejecucion.

El OBJETO del mismo era:

1. Alustar el sistema local viario o lo realidod existente. Esfa finalidad se planfea para no lener que
demoler las vallas exislentes y consiruir una nuevas gjustadas a las nuevas alineaciones marcadas por el
planeamiento. Lo que simplifica y abarala la gjecucion y gestion del planeamienio.

2. Aumeniar la densidod de viviendas del sector hasta el limite del 20% permitide por la Disposicion
Transiforia Segunda de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de Ordenacicn Urbanislica de Andalucia (LOUA)
con el fin de poder ajustarse en lo posible a la esfruciura de la propiedad existente,

Respecio a la Documentacion aportada se informd:

En lineas generales la documeniacion del M_PP-TB se considera adecuada para los fines perseguidos y para el
desarrollo de las determinaciones del PP-TB que quedan afectadas por lo citada modificacidn. No obstanie,
foda la carfografia presentada se ha reducido por lo que ha perdido su escala original de 1/2.000. Deberd

preseniarse nueva carfografio a escola adecuada.
El Anexo 2 del Froyeclo M_FP-IB no se refiere al arficulo 58 del Reglamento de Flaneamiento, sino al 64, deberd

coregirse igualmenie su encabezamienio.

Respecto a la Modificaciones en el sistema general viario:

Se comprueba la redefinicidn general del ancho de calles, esfableciendo las secciones fransversales que ya
existen. Asi mismo, se comprueban los siguientes alteraciones del viario;

+  Seredefine ligeramente el frazado de la calle "Los Trigales”.

«  Se suprime el framo de calle que daba salida a lo calle "Arroyo de las Adelfas’, susiituyéndolo por una
gloriefa que remata el fondo de saco existente, que por no tener escala los planos presentados y no
esfar fampoco acofada la 'gloriefa del fondo de saco” que se propone no podemos valorar su
dimensionado. Se deberd aporfor defalle de dicha glorieta debidamente dimensionado y acotado,
con el fin de que en la misma se facilife la maniobra de un coche de bomberos, ambulancia, efc.

«  Sesuprime la calle en forma de 'L" que configuraba la pequeria manzana 19 (R23).

+  Se amplia el viario en forma de "U" que configura la manzana 2 (RZ), haciéndola dicha manzana algo
mayor.

«  Se hace la aperlura de vna pequena pilaza fangente a la calle 'Pepe El Gordo".
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Deberd justificarse que las diferenfes secciones fransversales que se proponen adoplar por obedecer a la
realidad existente, asi corno las modificaciones realizadas en el frazado del Sistema Local Viario, cumplen con
las medidas de seguridad frenfe a incendijos, evacvacion, efc, Asi mismo, deberd ampfliarse el dimensionado
de la glorieta propuesta en "fondo de saco" de la calle "Aroyo de las Adelfas” hosta un minimo de 25 meiros de
aigmetro, por los motivos antes citados.

Respeclo a la Madificacion de fa densidad de viviendas del secior, bdsicamente se informaba:

£l aumento de fo densidad de viviendas en el secior que se propone en el M_FPP-TB que se informa pasa de las
480 viviendas fofoles, hasta un 20% mas (92 viv. mds), es decir hasta un mdéximo de 552 viviendas.

La modificacién que ahora se informo deberd jusfificar con la aporfacion de o carfografia necesaria paro
comprender la realidad fsica que ahora se esgrime, la exisfencia de la supuesta fragmentacién fica del suelo,
sin posibifidad de restablecer ya la sifvocicn existente cuando fue aprobado definilivamente el Flan Parcial PP-
7B.

Anfe lales circunstancios se estimaria favorablemente el aumento de densidad propuesio.

Por olro lado, en el comparalive que se aporfa a continvacion, enfre las superficles que se deslinan a las
diferentes tipologias del PP-IB y el Maodificado que ahora se ramita M_PP-IB, se aprecian algunos cambios
sustanciales enifre los fipologias de lo edificocion previsias. Concrefamenie se disminuyve lo 'Residencial
Unifamiliar Aislada” a favor de la 'Residencial Unifamiliar Aislada-2"; se reduce el techo destinade a la fipologia
desfinada a "Vivienda Pluifamilar Aislada -VPO" y se aumenta en la misma proporcion el uso "Terciario Privado"
En consecvencia, deberd jusfificarse a que se deben esfas varaciones, pues en la carlogralfia aporfada las
diferentes superficies lucrativas son muy similares a las que estaban previstas en el PP-TB que fue aprobado
definitivamente.

COMPARATIVO DE SUPERFICIES EN LAS ORDENANZAS DEL PP-TB Y M_PP-TB e
DENOMINACION PP-TB | Superficies segiin | M_PP-TB | Superficies segiin | DIFERENCIA
( AMBAS (AMBAS
UU.EE.) PP-TB UU.EE) M_PP-TB

Residencial Unifamiliar Aislada UAS-TB 454.851,45 UAS-TB 450.689,80 -4.161,65
Residencial Unifamiliar Aislada-2 UAS-TB2 33.911,81 UAS-TB2 37.763,84 3.852,03
Residencial Plurifamiliar Aislada (VPO) | PAS-TB 28.469,91 PAS-TB 28.241,89 -228,02
Residenclal Unifamillar Adosada UAD-TB 13.008,67 UAD-TB 12.931,66 77,01
Terciarlo Privado TP ~21.885,65 TP 22.152,23 266,58

Via Pecuaria VP 3.570,85 VP 3.561,86 -8,99
Espacios Libres v 12.670,28 \ 12.935,39 36511 |
Equipamientos EQ 11.710,69 E 11.702,08 -8,61
Viales 76.778,48 75.780,03 1,55
|TOTALES 655.757,79 655.758,78 0,99

Con fecha 19 de noviembre de 2018, se aporta Memoria sin pie de fimay algunos planos suscritos
por el arquitecto D. José Sanchez-Pamplona: en concreto, se aporta:

MEMORIA, que incluye:

Documento |. Memoria
Apartados 1. Objeto del documento.
Apartado 2. Promotor del documento.
Aparfado 3. Encaje Legal.
Apartado 4. Contenido.
Apartado 5. Del planeamiento vigente.
Apartado 6. Andlisis y diagnostico.
Apariado 7. Propuesta de ordenacion.
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Apartado 7.1 De la modificacién del sistema local viario.
Aparado 7.2 Del aumento de la densidad de vivienda por hecldrea.
Apartado 7.3 De la reduccion de la superficie destinada a uso terciario.
Aparado 7.4 De la nueva zonificacion.
Apartado 7.5 De la reserva de VPO,
Apartado 3. Estructura de la propiedad.
Documento IV. Plan de Elapas.
Documento V. Estudio econdmico financiero.
Documenio VI. Resumen ejecutivo.
Documento VII. Anexos.
Anexo 1: Articulo 58 R.P.
Anexo 2: Articulo é4 R.P.
Anexo 3: Interesados a efeclo de notificaciones.
Documento IX. Normas urbanisticas.
PLANOS:
Plano 1. Ordenacién vigente
Plano 2. Estructura de la propiedad.
Plano 3. Comparacion de la edificabilidad.
Plano 4. Propuesta de ordenacion general y zonificacion.
Planoe 5. Red viaria. Organizacién y secciones.

Siendo el OBJETO del mismo en esta nueva version;

1. Mejorar la ordenacicn del "Sistema Local viario", gjustando la seccion de viario proyectado al ancho
real, y redisefiando algunos viarios de nueva aperiura, cuya solucion actual dificulta la gesticn del
planeamiento.

2. Aumentar lo densidad de vivienda por hecldrea en hasta un 205, de conformidad con lo dispuesto
en la Disposicion Iransiforia Segunda de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia {LOUA).

3. Reducir la superficie destinada a “uso lerciario”, ¥, como consecuencia de ello, se produce una
redisinbucion de aprovechamientos, sin que en ningin caso el presenie planeamiento suponga un
aumenfo del aprovechamientfo tofal asignado al seclor. Simplemente se propone una mejor
redisiribucion del mismo.

Respecto a la Documeniacion aporiada:

Si bien se ha solucionado el tema de escalas con la aportacion de documentacién en soporie
informdtico, y se ha corregido el encabezamiento del Anexo 2, SE INFORMA:

Es necesario aportar el Indice con el contenido del proyecto presentado (tanto de la Memoria como
de los planos) entendiendo que el apartado 4 de la Memoria aportada "Contenido” no es el
recogido en el nuevo documento. Respecto a la Memoria, ésta deberd venir suscrita, y organizada
adecuadamente. Respeto a los planos, se deberd preseniar al menos, la numeracién en el
documento de fecha 27 de abril de 2015, Se enliende que el plano 1 es el 2.1 con cambio de
nombre; el plano 2 es el Plano 1.10; el Plano 3 es nuevo entendiendo debe figurara entre los planos
de informacién; el Plano 4 “Propuesta de ordenacion” es nuevo; y el Plano 5 debe ser el 2.3.

Al producirse un cambio en el sistema viario local, se deberd aportar el resto de planos de
ordenacion, gue incorporen las modificaciones propuestas.

Kespecto ala Modificaciones en el sistema general viario:

Se justifica que las diferentes secciones transversales que se proponen adoptar por obedecer a la realidad
existente, asi como las medificaciones realizadas en el trazado del Sistema Local Viario, cumplen con las
medidas de seguridad frente a incendios, evacuacion, efc. (apartado 7.1 de la Memoeria), si bien se deben
corregir el resto de planos de ordenacién a los que afecte estas modificaciones.

Respecio a la Modlificacion de la densidad de viviendas del secior:

El aumento de la densidad de viviendas en el seclor que se propone ahora pasa de las 460 viviendas totales,
hasta un 17,39% mas (80 viv. mas), es decir hasta un méximo de 540 viviendas.
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Servicio de Planeamiento

La modificacién que ahora se informa jusiifica con la aportacion de la carfografia necesaria para comprender
lo realidad fisica que ahora se esgrime, lo existencio de la supuesla fragmentacién fisica del suelo, sin
posibilidad de restablecer yo la situacion exisiente cuando fue aprobado definitivaimente el Plan Parcial PP-TB,

Respeclo alnuevo objelivo infroducide en la Memoria (aparfado 1)

En cuanto a la reduccicn de la superficie deslinada a uso lerciario y redistibucion de
aprovechamienfos que se planiea en esta nueva version, realmente infroduce también un cambio
en la ordenacion establecida, desapareciendo enire oiras cuestiones, la fipologia UAS-TB2
establecida en el Plan Parcial aprobado

Debera justificarse  adecuadamenle que esta propuesta y esias redistribuciones de
aprovechamientos tiene cabida en el documento que actualmente se tramila; en concreto el
porqué se pasa de 98.363,67 m’l maximo eslablecidos en el PP por los 98.894,25 m? propuesios
ahora. (apariado 4, donde ademas se refleja un % de suelo mayor al 100%).

Ya en el informe del Servicio de Planeamiento del aio 2015 se aportd cuadro comparativo, enlre las
superficies que se deslinan a las diferentes tipologias del PP-TB v el Modiificado que se tramilaba,
apreciandose cambios sustanciales entre las tipologias de la edificacién previstas. Concrelamente
se disminvia la "Residencial Unifamiliar Aisladda” a favor de la "Residencial Unifamiliar Aislada-2", se
reducia el techo destinado a la lipologia deslinada a "Vivienda Plurifamiliar Aislada -VPO" y se
aumenta en la misma proporcién el uso "Terciario Privado”; solicitdndose justificacion al respecio de
dichas variaciones.

En el nuevo documento no se aporta justificacion alguna al respecto, produciéndose otro fipo de
cambio de las ordenanzas establecidas para cada manzana e incluso cambio en los coeficientes
de edificabilidad. Resulta curioso la lectura del aparfado 7.5 de la Memoria presentada, que
mantiene el n® de VPO aunque se amplia su superficie de suelo de 28.469,91 m? a 37.317,04 m?: y su
edificabilidad de 5.693,98 m? a los 8.209,75 m?.

En cuanto a las modificaciones propuesias para las Normas Urbanisticas, con independencia que se
deberia eliminar, en su caso, una de las ordenanzas UAS establecidas: no se entiende la
modificacién propuesia, que bésicamente parece diferir al Proyecio de Reparcelacion una nueva
ordenanza denominada “conjuntos urbanisticos en régimen de propiedad horizontal tumbada” sin
coémputo de viviendas maximo, que no parece servir para una legalizacién sino a procedimientos de
reconocimientos de ilegalidad, que llevardn a un aumento del numero de viviendas de hecho en el
sector.

Tras el andlisis de la documentaciéon aportada el 19 de noviembre de 2018 se comprueba que la
misma no subsana las deficiencias manifestadas en el informe del Servicio de Planeamiento de
fecha 12 de noviembre de 2015; por lo que de conformidad con la legislacién vigente, se le requiere
para que presente Texlo Refundido del Documento de Innovacién-Modificacion del Plan Parcial que
subsane TODAS las deficiencias recogidas en dicho informe, con el contenido adecuado a los fines
que se persiguen, en el plazo de DIEZ DIAS a partir de la nofificacién, advirtiéndole que de
conformidad con el articulo 95.1 de la Ley 39/2015 del “Procedimiento Administrativo Comudn de las
Administraciones PUblicas”, franscuridos 3 meses desde el vencimiento del plazo anterior sin que el
particular requerido redlice las actividades necesarias para reanudar la tramilacion se producirda la
caducidad del mismo. La Administracion, previa Resolucion, acordard el archivo de las actuaciones
nofificandoselo al interesado

SERVICIO DE PLANEAMIENTO
MOISES GUERRERO JIMENEZ FERNANDO SAN MILLAN MAESO
Licenciodo en Derecho arquitecto
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